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Textliche Festsetzungen
gemaB § 9 BauGB

1.0

2.0

2.1

2.2

2.3

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung

vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich
folgende bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ungiiltig:

Bebauungsplan "Erweiterung Miihlhalde I", vom 17.01.1973,
rechtsverbindlich seit 09.02.1973 (Plan Nr. 110)

Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift im Einzelnen nichts
anderes festgesetzt ist, folgendes:

Planungsrechtliche Festsetzungen
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
§9 (1) 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

WA = Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO
GemaB § 1 (5) BauNVO sind die in § 4 (2) Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten,
allgemein zuléassigen Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.

GeméaB § 1 (6) BauNVO sind die in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten, ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5) nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
§9 (1) 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO

Entsprechend § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléche die
Grundflachen von

offenen Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache (auBer Tiefgaragen), durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundfléche darf durch die Grundflachen der oben genannten Annlagen
bis zu 50% Uberschritten werden.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch Tiefgaragen:
Die zuléssige Grundflache darf fir die Errichtung von Tiefgaragen mit Ihren Zufahrten
bis zu einer GRZ von 0,80 tberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen, Bezugshéhe
§ 9 (1) und (2) BauGB, § 16 (2) 4 und (4) BauNVO, § 18 BauNVO

Es werden Geb&udehéhen (GbH), Firsthéhen (FH) und Traufhdhen (TrH) als
Obergrenzen gemessen Uber der festgesetzten Bezught6he festgesetzt.

Far Pultdécher gilt: Die Traufhéhen (TrH) werden von der festgesetzten Bezugshéhe
bis Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut, die Firsthéhen (FH) bis zur Oberkante First
gemessen.




2.4

2.5

2.6

2.7

2.71

2.8

2.8.1

2.8.2

2.9

Bezugshoéhe - H6henlage der Gebaude
§ 9 (3) BauGB

Die Bezugshéhe (BzH) der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung jeweils; durch
Einschrieb im Baufenster festgesetzt.

Hohenlage des Gelédndes
§ 9 (3) BauGB

Die H6henlage des geplanten Geléandes ist am Hausgrund bzw. an den
Pflanzgebotsflachen als OK Béschung durch Planeinschrieb (griner Eintrag im Plan)
festgesetzt. Abweichungen von maximal 0,30m (ber oder unter der festgesetzten
Gelandehdhe sind zulassig.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

GemaB § 22 (2) wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 (3) BauNVO

Die im Plan eingetragenen Baugrenzen gelten nur fiir oberirdische Anlagen.

Uberschreitung der Baugrenzen

Die Baugrenze darf an den mit folgender Kennzeichnung versehenen Seiten
der Baufenster lberschritten werden:

U1

Uberschreitung durch Erker mit Fensterelementen, Wintergarten und nicht Gberdachte
Balkone auf einer Tiefe vor dem Baufenster von max. 1,00m, einer Breite von
insgesamt max. 7,00 m und einer H6he bis max. 5.50m Uber der festgesetzten
Bezugshoéhe. Zu den Gebaudeecken ist jeweils ein Abstand von mindestens 3,00m
einzuhalten.

U2

Uberschreitung durch nicht iberdachte Balkone im 1. und 2. Obergeschoss auf einer
Tiefe vor dem Baufenster von max. 1,00m und einer Breite von insgesamt

max. 12,00m. Zu den Geb&udeecken ist jeweils ein Abstand von
mindestens 1,00m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO

Offene Stellplatze sind nur in den Pflanzgebotsflachen Pfg 1 zulassig. Garagen und

Carports sind im gesamten Plangebiet nicht zuléssig. Die Zulassigkeit der offeinen
Stellplatze in den Pflanzgebotsflachen Pfg 1 ist zu beachten.

Folgende Nebenanlagen kénnen im Rahmen des § 23 (5) BauNVO auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden:

Je Grundstiick Nebengebaude (Gerateschuppen / Geschirrhiitten) mit zusammen
maximal 25cbm umbautem Raum, R

Abstellplatze fiir Fahrréader einschlieBlich ihrer Uberdachung,

Standorte fiir bewegliche Abfallbehalter inklusive Sicht- und Sonnenschutz

Die Zulassigkeit dieser Nebenanlagen in der Pflanzgebotsflache 1 ist zu beachten. Es
ist ein Abstand von mindestens 0,50m zu allen 6ffentlichen Flachen
(StraBenverkehrsflachen einschlieBlich Gehwegen) einzuhalten.

Zufahrtsbeschrankung
§9 (1) Nr. 4, 11 BauGB

Entsprechend Planeintrag sind entlang der privaten Grundstlicksgrenze an der
Mihlhalden- und SuidstraBe und am Ende des Tulpenwegs Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.




2.10

2.10.1

2.10.2

2.10.3

Grinordnung

Flachen fur Pflanzgebote und

Begriinung der Grundstiicke
§ 9 (1) Nr. 10, 15, 20, 25a BauGB

Die im weiteren festgesetzten Bepflanzungen sind entsprechend der empfohlenen
Pflanzenarten der Artenlisten im Anhang auszufiihren.

Pflanzgebotsflachen
Pflanzgebot Pfg 1

Vorgérten mit offenen Stellplétzen und ihren Zufahrten

Es sind je Pfg1lache max. 4 offene Stellplatze, ein Zugang zu den Gebauden sowie ein
Miullbehélterstandplatz auf einer Fl&che von insgesamt maximal 60 % je Pfg-Flache
zulassig. Die Flachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Begriinung ist mit standortgerechten Baumen und Strauchern herzustellen und / oder
zu erganzen. Eine Unterbauung mit Tiefgaragen ist nicht zulassig.

Pflanzgebot Pfg 2

Vorgarten ohne Stellpléitze

Die Anlage von Stellplatzen und Zufahrten sowie von Nebenanlagen ist nicht zulassig.
Ein Zugang zum Gebaude ist auf einer Gesamtbreite von 2 m zulassig. Die Fl&che ist
als begriinte Béschung (OK-Béschung siehe Planeintrag) gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Sie darf weder unter- noch tberbaut werden. Die Begriinung
ist mit standortgerechten Bdumen und Strauchern herzustellen und/oder zu erganzen.
Eine Unterbauung mit Tiefgaragen ist nicht zul&ssig.

Pflanzgebot Pfg 3

Griinbereich am westlichen Gebietsrand

Die Fléche ist als begriinte Béschung (OK-Bdschung siehe Planeintrag) gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. In der Pflanzgebotsflache 3 sind 6 Béume mit
einer zu erwartenden Wuchshéhe von mindestens 7 m zu pflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Abstande zwischen den Baumeni soll
zwischen 5 m und 6 m betragen. Die Liicken zwischen den Einzelbdumen sind mit
einer Strauchpflanzung zu schlieBen. Stellplatze, Carports, Garagen, Freisitze und
solnstig_e Nebenanlagen sind nicht zulassig. Eine Unterbauung mit Tiefgaragen ist nicht
zulassig.

Pflanzen von Einzelbaumen

Entsprechend Planzeichnung ist auf den eingetragenen Standorten je ein
standortgerechter Laubbaum nur einer Art mit mind. 18 cm Stammumfang, gemessen
in 1 m Hbhe, zu pflanzen. Sie sind zu erhalten und im Falle des Abgangs zu ersetzen.
Seitliche Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind bis zu 1,50m parallel
zur Gehweghinterkante zulassig.

Begriinung der nicht tiberbauten privaten
Grundstiicksflachen

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen mit AuBnahme der notwendigen Flachen fiir
die FahrerschlieBung der Tiefgaragen, fiir Stellplatze, Zugangswege und Freisitze sind
zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Die Begriinung ist mit standortgerechten Baumen, Strauchern und Stauden
herzustellen und / oder zu erganzen. Je 200 gm Grundstiicksflache ist mindestens ein
Laubbaum mit mind. 18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hoéhe, zu pflanzen. Sie
sind zu erhalten und im Falle des Abgangs zu ersetzen. Vorhandene Baume und die in
den Pflanzgebotsflachen zu pflanzenden Baume kénnen angerechnet werden.




2.10.4

2.10.5

Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,40m zu versehen und
intensiv zu begriinen. Zur Begriinung sind geeignete, standortgerechte Laubgehélze
zu verwenden.

Bauteile von Tiefgaragen dirfen maximal 1,00m (iber das Gelénde herausragen, diese
Bauteile sind zu begriinen.

Stitzmauern, Geldndeabfangungen

In den Pfg-Flédchen und sonstigen nicht iberbauten Grundstiicksflachen sind
Stiitzmauern bis zu einer Héhe von maximal 1,00m zulassig. Gelandeabfangungen
gréBer als 1,00m sind gestaffelt mit einem Riicksprung (Absatz) von mindestens 1.00m
auszubilden. Die Stlitzmauern sowie die Abséatze zwischen den Stiitzmauern sind (z.B.
mit geeigneten Kletterpflanzen oder einer vorgepflanzten Hecke) zu begriinen.



2.11

2.11.1

2.11.2

3.1.1

Flachen und/oder MaBnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich im Sinne des § 44 (5) BNatSchG (Artenschutz)
§ 9 Abs.1a BauGB

MaBnahmen zur Konfliktvermeidung

. MaBnahmen zum Schutz von Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten sind die Rodung von Bdumen
und Gehdlzen und der Riickbau des Gebaudes auBerhalb der Brut- und Aktivitatszeit
von Végeln in einem Zeitraum ab 1. Oktober bis Ende Februar vorzunehmen.
AuBerhalb des Zeitraums sind die Gebaude, die Baume und sonstige Gehélze vor
Beginn dre],-r Eingriffe auf belegte Nester und revierverhaltende Végel fachkundlich zu
untersuchen.

. MaBnahmen zum Schutz von Fledermadusen

Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten gebadudebewohnender
Fledermausarten sind der Riickbau und Eingriffe in das Gebaude auBerhalb der
Hauptaktivitatszeit von Fledermausen in einem Zeitraum ab 1. November bis Ende
Februar vorzunehmen. Die Gebaude sind unmittelbar vor dem Riickbau fachkundlich
auf Fledermé&use zu untersuchen.

. MaBnahmen zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen

Zur méglichst umfénglichen Minimierung von Beeintrachtigungen des Umfeldes sind
bei der Beleuchtung der Neubauten insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.
Detaillierte Kriterien s. DEUSCHLE 2022, S. 21.

Zur Vermeidung von Stérungen durch diffuses Licht muss die Grenze zum
Nachbargrundstiick im Westen mit hochwiichsigen und mittel- bis groBkronigen
heimischen Gehdlzen entsprechend den Ausfiihrungen zum Pflanzgebot 3 bepflanzt
werden.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen

okologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

. CEF-MaBnahmen zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten des

Haussperlings

Zur Kompensation des durch die geplante Bebauung verloren gehenden Brutplatztes
des Haussperlings sind drei kiinstliche Ersatzquartiere an geeigneter Stelle im
raumlichen Zusammenhang zum Vorhabenbereich anzubringen. Wenn in den Neubau
des Gebaudes mindestens ebenso viele Nistmdglichkeiten integriert werden und die
vollstandige Funktionsféhigkeit gewahrleistet ist, konnen die zuvor ausgebrachten
Nistkésten auBerhalb der Brutzeit wieder eingeholt werden.

. CEF-MaBnahmen zum Schutz von gebdudebewohnenden Fledermausarten

Als funktionssichernde MaBnahme zur Kompensation der Quartierstrukturen ist die
Anbringung von zehn Ersatzquartieren in unmittelbarer Umgebung zum
Vorhabenbereich erforderlich. Die vorgezogen angebrachten Fledermauskasten
kénnen dann entfernt werden, wenn die Neubauten fertiggestellt und die darin
integrierten Quartiere funktionsféhig sind. Die korrekte Ausbringung der
Fledermauskasten oder Fassadenquartiere ist durch einen Fachexperten zu begleiten.

. Monitoring

Die Funktionsfahigkeit der MaBnahmen ist durch ein 5-jahriges Monitoring
sicherzustellen bzw. bei negativen Entwicklungen entgegenzuwirken.

Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften
§ 74 LBO

Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachform und Dachneigung

In den im Plan durch PD gekennzeichneten Flachen sind nur Pultdacher mit einer
Dachneigung von 5° bis 15° zuldssig. Auf den Ubrigen Dachflachen sind Flachdacher
zuléssig.




3.1.2

3.1.3

3.1.4

3.1.5

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

4.0

4.1

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Auf den Pultdachern sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte nicht zulassig.

Dachdeckung

Nicht beschichtete kupfer-, zink- oder bleihaltige Bauteile oder Verwahrungen sind
wegen des Eintrags von Schwermetallen in das Grundwasser bzw. das
Entwasserungssystem nicht zulassig.

Dachbegriinung, Begriinung der Tiefgaragen

Die festgesetzten Pultdacher sind zu begriinen.

Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 40 cm zu versehen und
intensivzu begriinen. Zur Begriinung sind geeignete, standortgerechte Laubgeholze
zu verwenden.

Fassadengestaltung

Die Verkleidung der AuBenflachen der Gebaude mit polierten und spiegelnden
Materialien, sowie die Verwendung glasierter Keramik und engobierter Spaltklinker ist
nicht zuldssig. Solare Energiegewinnungsanlagen an Fassaden sind zulassig.
Fassaden aus Holz, z. B. mit Holzverschalung, Holzschindeln sind zulassig. Nicht
zulassig sind sog. Blockhausfassaden (z. B. Bauweise mit Blockbohlen bzw.
Vierkantbohlen und Rundbohlen sowie vergleichbare Bauweisen).

Die Fassaden der Pultdachgeschosse sind gestalterisch (durch Mauerriicksprung und
durch Farb- bzw. Materialwechsel) von den darunterliegenden Fassaden abzusetzen.

Miillbehélterstandplatze
§ 74 (1) Nr. 1LBO

Die Mullbehalterstandplatze sind mdglichst mit baulichen Anlagen zu verbinden, bzw.
in diese zu integrieren. Freistehende Anlagen sind durch Einfassungen (Holz,
verputztes Mauerwerk), Sichtblenden oder Bepflanzungen allseitig abzuschirmen. Die
Abschirmung muss geeignet sein, die Miillbehalter gegen direkie Sonneneinstrahlung
zu schutzen.

Gestaltung der Stellpldtze, Zufahrten und Zugénge,

der privaten Grundstiicksflachen und Einfriedungen
§ 74 (1) 3LBO

Oberirdische, nicht iberdeckte Stellplatze, Zufahrten (mit Ausnahme der Zufahrten zu

den Tiefgaragen) und Zugdnge zu den Gebauden sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen auszufuhren. Geeignete Belagsarten sind Schotterrasen, Rasengitterstein,
Rasenpflaster oder offenporige Steine. Das Oberflachenwasser ist in die
Vegetationsflachen abzuleiten.

Dienicht tiberbauten Grundstiicksflachen auBerhalb der Pflanzgebotsflachen sind,

sofern sie nicht zur Zuwegung, als Terrasse und Freisitz sowie als vergleichbare
Funktionsflachen genutzt werden, als begriinte Freiflachen anzulegen und zu
unterhalten und / oder hausgértnerisch zu nutzen.

Grundstiickseinfriedungen

Zulassig sind Zaune bis maximal 1,20 m Hoéhe. Zu den offentlichen Verkehrsflachen ist
ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten. Die Verwendung von Stacheldraht ist
nicht gestattet.

Hinweise, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen
und Empfehlungen

Bestehende Geb&ude und Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches genieBen

Bestandsschutz. Der rechtskréaftige Bebauungsplan erzeugt in diesen Féllen somit
keinen - weder faktischen noch zeitlichen - Veranderungsdruck. Er greift dann, wenn
die jeweiligen Eigentimer selbst Veranderungen (Nutzungsanderung, Abbruch und
Neubau, Erweiterungen etc.) vornehmen.




4.2

4.3

4.4

4.5

Mit dem Bauantrag ist fir die Gestaltung der AuBenanlagen ein

Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Dabei sind insbesondere vorhandene und
geplante Gelandehdhen (Gelandeprofil), bestehende und geplante Bdume
(Pflanzbindungen und -gebote), Einfriedigungen, Aufschiittungen, Abgrabungen,
Stutzmauern, die flir den Betriebsablauf benétigten ErschlieBungs- bzw. evtl.
Lagerflachen, Materialien, sonstige Nutzungen der Freiflachen mit Pflanzplan,
darzustellen (siehe LBOVVO vom 13. November 1995 (GBI. S. 794), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 89).

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung§ 74 (2) Nr. 2 LBO

Die geméaB Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Wohnungen nach § 37
(1) Nr. 1 LBO erforderlichen Stellplatze sind aufgrund der "Satzung tber die Erhéhung
der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen im Gemeindegebiet" vom 22. April 1996
(rechtskraftig am 25. Juli 1996) nachzuweisen.

Fir Gebdude mit einer Wohnung missen 2 Stellpldtze nachgewiesen

werden. Fur Gebdude mit mehr als einer Wohnung gilt:

je Wohnung ab 80 gm: 1,5 Stellplatze je Wohnung
je Wohnung mit weniger als 80 gm: 1 Stellplatz je Wohnung.

Grundwasser

Im Plangebiet ist ein Antreffen von Hang- und Schichtgrundwasser wahrscheinlich. Es
wird dringend empfohlen, die Baugrundverhéltnisse rechtzeitig vor Baubeginn zu
untersuchen (siehe Ziff. 4.7) und ein Bauen in grundwasserfliihrenden Schichten zu
vermeiden. Eine Wiederversickerung von Grundwasser ist in steiler Hanglage
problematisch, da eine zuséatzliche Verndssung von talseitig gelegenen Grundstiicken
vermieden werden muss. Eine Ableitung von Grundwasser in die Kanalisation ist
unzuldssig.

Fir BaumaBnahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist
eine wasserrechtliche Erlaubniss erforderlich. Die Plane mit Beschreibung sind beim
Landratsamt Esslingen (unter Wasserbehérde) einzureichen. Gebaudeteile, die ins
Grundwasser reichen, miissen wasserdicht und auftriebssicher hergestelit werden.
BaumaBnahmen, die dauerhafte Grundwasserabsenkungen erfordern, sind nicht
zulassig. Sollte wahrend der BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser angetroffen
werden, ist das Landratsamt Esslingen als untere Wasserbehérde umgehend zu
informieren, um weitere Schritte abzustimmen. Es ist wahrscheinlich, dass am
nérdlichen Rand des Bebauungsplans gelegene ehemalige Bohrbrunnen im Zuge der
MaBnahmen angetroffen werden kénnen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
durch diese ehemaligen Bohrbrunnen die Grundwasserstande beeinflusst werden.
BaumaBnahmen, die ehemalige Grundwasseraufschliisse betreffen sind dem
Landratsamt Esslingen, untere Wasserbehérde friihzeitig anzuzeigen und von einem
Sachversténdigen flir Geologie zu begleiten. Die erforderlichen Verfahren und zu
berticksichtigenden Auflagen sind friihzeitig mit der unteren Wasserbehérde
abzustimmen. Eine friihzeitige Baugrunderkennung unter Beriicksichtigung eventuell
anzutreffender ehemaliger Brunnen wird dringendst empfohlen."

Auf die Pflicht zur Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften zum Schutz des
Grundwassers wird hingewiesen.

Beigeotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genauen

Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizonts und dergleichen) wird eine ingenieurgeologische Beratung durch
ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieurblro empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGBR vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Arietenkalk-Formation sowie der
Obtususton-Formation.

Mit einem oberfladchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit
lokalen Aufflillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

In der Arietenkalk-Formation sind Olschiefergesteine enthalten. Auf die bekannte
Gefahr mdglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von
Qlschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die
Olschiefergesteine kénnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw.
Schickwasser fiihren.

Denkendorf liegt in der seismischen Zone 1 nach DIN 4149
(Bauten in deutschen Erdbebengebieten).
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Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird
hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche MindestmaB zu begrenzen.
Anfallender tberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat
nach Méglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw.
einzubauen.

Das natiirliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur
ordnungsgemaBen Errichtung und ErschlieBung notwendig ist.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die
Hinweise der Informationsschrift des Ministeriums flir Umwelt Baden-Wiirttemberg
"Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Fl&cheninanspruchnahme" zu
beachten. Auf die §§ 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.
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In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu
schitzen. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§ 1 BodSchG gewahrleisten (Schiitth6he max. 2 m, Schutz vor Vernassung).

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der Altstandort ,MiihlhaldenstraBe 30 —
Lederherstellung und Lederverarbeitung®, der auf Beweisniveau 2 mit
B-Entsorgungsrelevanz im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises
Esslingen bewertet ist.

Demnach liegen Untersuchungsergebnisse vor, die abfallrelevante MaBnahmen
erforderlich machen. Im Bereich der Standorte ist bei bei einer geplanten Versickerung
von Oberflachenwasser bzw. der Anlegung von wasserdurchlassigen Belagsarten
darauf zu achten, dass der Boden in diesen Bereichen keine Schadstoffbelastungen
aufweist.

Aufgrund der Einstufung des Altstandortes und der geplanten Wohnnutzung wird
empfohlen, BaumaBnahmen im Geltungsbereich von einem qualifizierten Gutachter
begleiten zu lassen.

Sollten sich hierbei Anhaltspunkte schadlicher Bodenveranderungen im Sinne des
Gesetzes ergeben, ist gemaB der Mitteilungspflicht nach § 3 Absatz 1
Landesbodenschutz- und Altlastengesetz das Landratsamt Esslingen - Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz - zu informieren.

Eine Uberbauung der Leitungen, Kabel und Rohre von Versorgungstragern ist nicht

zuldssig. Bdume und Stréducher miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Gas- und
Trinkwasserleitungen einhalten. Im Ausnahmefall kann bei Verwendung von
SchutzmaBnahmen der Mindestabstand auf 1,5 m verkdrzt werden.

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser soll fir die
Gartenbewasserung aufgefangen werden. Die Verordnung des Ministeriums fiir
Umwelt und Verkehr tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999 (GBI. Nr. 7 S. 157), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 3.
Dezember 2013 (GBI. Nr. 17, S. 389), in Kraft getreten am 1. Januar 2014, sowie der
Leitfaden zur Naturvertréglichen Regenwasserbewirtschaftung des Ministerium fiir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft sind anzuwenden.

Eine Begriinung der Fassaden mit standortgerechten Kletterpflanzen wird empfohlen.

Auf den "Miill-Kalender" des Landratsamts Esslingen wird insbesondere wegen des

Bodenaushubs und der Baustellenabfélle sowie der Abfallverwertung und
-entsorgung verwiesen.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Artenschutzrechtliche MaBnahmen nach §44 Abs. 5 und §45 Abs. 7 BNatSchG
unterliegen nicht der Abwagung. Fir die Artengruppe Végel und Fledermause kénnen
nach Einschatzung der Tier- und Landschaftsékologen bei einer vollstandigen und
umfanglichen Berlcksichtigung der MaBnahmen Verbotsverletzungen nach

§ 44 Abs. 1 Satz 1 bis 4 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG (Schadigungs- und
Stérungsverbote) vermieden werden. Die raumliche und zeitliche Einhaltung der
MaBnahmen ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu Gberwachen. Die
Funktionsféahigkeit der MaBnahmen ist auch Uber die Bauphase hinaus durch ein
5-jéhriges Monitoring sicherzustellen bzw. bei negativen Entwicklungen
entgegenzuwirken.

Anlagebedingt kdnnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Fallen
geschadigt oder getétet werden. Entsprechende Bodenfallen fir Tiere sind zu
vermeiden bzw. ausreichend zu sichern. Sollten die geplanten Geb&ude an den
Fassaden mit groBen und nicht strukturierten Glasflachen tiber 2 gm GréBe
ausgestattet werden, ist insbesondere entlang von Gehdélzrédndern das Risiko groB,
dass es anlagebedingt zu Beeintréachtigungen durch Kollision von Végeln an
Glasflachen kommen wird (Vogelschlag). In diesem Fall sind MaBnahmen zur
Vermeidung erforderlich, etwa durch groBflachige und dichte Markierungen von
Glasflachen mit auBenseitigem Anbringen z.B. von Punktrastern mit etwa 15 %
Deckungsgrad.
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Anlagebedingt kdnnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Fallen
geschadigt oder getétet werden. Entsprechende Bodenfallen fir Tiere sind zu
vermeiden bzw. ausreichend zu sichern. Sollten die geplanten Geb&ude an den
Fassaden mit groBen und nicht strukturierten Glasflachen tiber 2 gm GréBe
ausgestattet werden, ist insbesondere entlang von Gehdélzrédndern das Risiko groB,
dass es anlagebedingt zu Beeintréachtigungen durch Kollision von Végeln an
Glasflachen kommen wird (Vogelschlag). In diesem Fall sind MaBnahmen zur
Vermeidung erforderlich, etwa durch groBflachige und dichte Markierungen von
Glasflachen mit auBenseitigem Anbringen z.B. von Punktrastern mit etwa 15 %
Deckungsgrad.

Beleuchtung /StraBenbeleuchtung

Viele Tiere wie nachtaktive Insekten werden von kiinstlichen Lichtquellen wie
der StraBenbeleuchtung angelockt und getétet (sie verbrennen).

Auch nachtziehende Vogel kénnen durch Beleuchtungsanlagen raumlich irritiert
werden. Die negativen Wirkungen auf Tiere kénnen minimiert werden:

Vermeidung der Abstrahlung der Leuchten nach oben (max. 70 Grad)
Lichtpunkthéhe und Lichtstarke so niedrig bzw. gering wie méglich
Verwendung von geeigneten Leuchtmitteln besonders in Randbereichen von
Siedlungen

Verwendung von staubdichten Leuchten

Begrenzung und Reduzierung der Betriebsdauer von Lichtanlagen

Entsprechend § 126 BauGB haben die Grundstiickseigentimer das Anbringen von
Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung
einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehors auf ihrem Grundstiick zu
dulden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Larmschutzbereiches fiir den Flughafen Stuttgart.

Es ist dennoch mit Uberfligen vom am Flughafen Stuttgart startenden und landenden
Flugzeugen zu rechnen. Das Plangebiet unterliegt dabei einem fluglarmbedingten
Dauerschallpegel von ca. 62 - 63 dB(A) nach MaBgabe der DIN 45643

(vgl GABI. v. 30.9.1993, S. 1042). Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (55 db(A)
fur ein Allgemeines Wohngebiet) werden damit Gberschritten. Deshalb sind bei
NeubaumaBnahmen ausreichende bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen
(siehe Hinweise des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur Gber die
Berticksichtigung des Fluglarmschutzes bei der Bauleitplanung im Bereich des
Flughafen Stuttgart vom 21.07.2015 (siehe Anlagen).

Die Ausfahrten der Tiefgaragen auf der SiidstraBe sowie die MiihlhaldenstraBe sollten
in jedem Fall mitausreichenden Sichtfeldern fiir ausfahrende Fahrzeuge gebaut
werden. Auch bei der Umsetzung der Pflanzgebote, Einfriedungen und der Gestaltung
der Abstellflachenvon Fahrzeugen ist auf ausreichende Sichtbeziehungen zum
flieBenden Verkehr zu achten.
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Anhang Pflanzlisten - Empfehlung

weitere Stréaucher, Feldgehodlze
Echter Kreuzdorn - Rhamnus carthartica
Hundsrose - Rosa canina

Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Traubenholunder - Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Mittel- bis groBkronige Baumarten
Heimische Baumarten z.B.:
Spitzahorn - Acer pseudoplatanus
Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre
Eberesche - Sorbus aucuparia

Obstbdume
Hausgarten, z. B.: Heckengehdlze
Apfel - Hochstamm in Sorten z.B. Boskoop Heimische Bliihstrducher, Wildgehélze

WeiBdorn - Crataegus monogyna
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare
Zaunrose - Rosa canina, Hundsrose
Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre

Goldparméane, Jakob Fischer

Birne - Hochstamm in Sorten wie Alexander Lukas
Doppelte Philippsbirne, Schweizer Wasserbirne
Ulmer Butterbirne etc.

Kirsche — Hochstamm

Zwetschge - Hochstamm

Walnuss - Juglans regia

Fassadenbegriinung
Straucher, Feldgehélze Alle Bereiche z.B.:
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea + Waldrebe - Clematis montana

Gewohnliche Waldrebe - Clematis vitalba
Gewohnlicher Efeu - Hedera helix
Gewohnlicher Hopfen - Humulus lupulus
Echtes GeiBblait - Lonicera caprifolium
Wilder Wein - Parthenocissus tricuspidata

HaselnuB - Corylus avellana

Zweigriffliger WeiBdorn - Crataegus laevigata
Eingriffliger WeiBdorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhlichen - Euonymus europaea
Gewohnlicher Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum

Schilehe - Prunus spinosa

Anlagen

"Landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan, MiihlhaldenstraBe 30,

Denkendorf, Betroffenheit von Umweltbelangen" der Planungsgruppe
LandschaftsArchitektur und Okologie, Ostfildern, vom 8. Mérz 2022

Artenschutzrechtliche Relevanzanalyse Denkendorf, MiihihaldenstraB 30
von Dipl.-Biol. Peter-Christan Quetz, Stuttgart, vom Juli 2020

"Spezielle artenschutzrechtliche Priifung” von des Biiros Tier- und Landschaftsékologie,
Dr. Jirgen Deuschle aus Kéngen vom Februar 2022

Zweite Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
(Flugplatz-SchallschutzmaBnahmenverordnung - 2. FlugLSV)
vom 08.09.2007 (BGBI. |, S. 2250) in Verbindung mit dem

Beiblatt 2 zur DIN 4109, Schallschutz im Hochbau.

Hinweise des Ministeriums flir Verkehr und Infrastruktur Gber die Berticksichtigung des
Fluglarmschutzes bei der Bauleitplanung im Bereich des Flughafen Stuttgart vom 21.07.2015.

Gewohnlicher Schneeball - Viburnum opulus

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia




Zeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse (Obergrenze)

Gebéaudehéhe als Obergrenze
siehe Planeinschrieb und Text

Firsthdhe / Traufhéhe als Obergrenze
siehe Planeinschrieb und Text

Offene Bauweise

Gebéudestellung
verbindliche Hauptfirstrichtungen

Pultdach in Pfeilrichtung ansteigend

Baugrenze (oberirdisch)
Uberbaubare Grundstiicksfladche

Uberschreitung der Baugrenze
zulassig, siehe Text

Bezugshoéhe in Meter Gber Normalnull

Hohe des geplanten Gelandes am Hausgrund

bzw. Béschungsoberkante

Offentliche StraBenverkehrsflache
Gehweg / Fahrbahn

Offentliche Parkflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Tiefgaragenzufahrt

Flachen mit Pflanzgebot, siehe Text

Pflanzgebot / Anpflanzung von Baumen
(Abweichungen siehe Text)

Abgrenzung sonstiger Festsetzungen
(Gebaudehdhe)

§ 9 (7) BauGB
§ 4 BauNVO

§ 19 BauNVO
§ 16 (2) BauNVO

§ 16 (2) 4 BauNVO

§ 16 (2) 4 BauNVO

§ 22 (2) BauNVO
§ 9 (1) 2 BauGB

§9 (1) 2 BauGB
§ 23 (3) BauNVO

§9 (3) BauGB

§9 (3) BauGB
§ 9 (1) 11 BauGB

§ 9 (1) 11 BauGB

§9 (1) 11 BauGB

§9 (1) 4,11 BauGB

§9 (1) 25 aBauGB

§ 9 (1) 25 a BauGB




Ortliche Bauvorschriften

PD Gestaltung baulicher Anlagen: §74 (1)1 LBO
Pultdach 5° bis 15°

Hinweise

300,00 Bestandshdhe tGber NN im StraBenraum

geplante Grundstlicksgrenze

@ StraBenbaum Bestand

Gebéaudebestand, Abbruch geplant

AuBerhalb des Geltungsbereiches:
Versorgungsanlage Elektrizitat

/\ M1: 500
O 2 40

___

Grundlage: ALK, des Landesvermessungsamtes Baden-Wiirttemberg (www.lv-bw.de)
Az.: 2851.9-1/20, Stand der Basisinformationen: 04/2009
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